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Abstrakt 
Pro práci byla vybrána firma SCF Servis, s.r.o. sídlící v budově AZ TOWER, která se 
nachází v ulici Pražákova 69, Brno 639 00. Společnost se zabývá výstavbou a 
především komplexní správou nemovitostí. Práce popisuje stávající normotvornou 
základnu podniku a návrhy ke zlepšení. První část obsahuje teoretická východiska. 
Druhá část se zabývá celkovou analýzou firmy. Ve třetí části jsou návrhy ke 
zdokonalení vnitropodnikových norem. Závěrečná část přináší vyhodnocení celkových 
přínosů.  
 
Abstract 
 
For thesis company SCF Servis, s.r.o. was chosen which is located in Holasice near the 
city of Brno. Company occupies with construction and mainly with comprehensive 
property management. Thesis describes current regulatory base of company and make 
proposals for its improvement. The first part contains theoretical solutions. The second 
part deals with overall analysis of the company. In the third part there are suggestions 
for improvements of  internal standards. Final section presents assessment overal 
benefits. 
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ÚVOD 
Mezi hlavní faktory úspěchu v podnikání patří originalita, ziskovost, 
konkurenceschopnost atd. Aby tohle všechno správně fungovalo, jsou zapotřebí určitá 
pravidla uvnitř firmy neboli normy. Tato bakalářská práce se zaobírá právě 
vnitropodnikovými normami a jejich vlivem na efektivitu. 
Každý začínající majitel nebo spolumajitel by si měl ve své společnosti stanovit svoji 
normotvornou činnost a snažit se ji dodržovat. Díky nim dostává podnik svůj systém a 
řád a zvyšuje se jeho výkonnost. Správné dodržování vnitropodnikových norem 
umožňuje firmě lépe odolávat konkurenci na trhu. 
Pro svoji bakalářskou práci jsem si zvolil společnost SCF, Servis s.r.o., sídlící na adrese 
J. Fučíka 308 v Holasicích. Tato firma se zabývá výstavbou a správou nemovitostí. 
Spravuje například i nejvyšší budovu v České republice – AZ TOWER. Dále využívá 
principů Facility managementu, který u nás není až tak rozšířený, jako je tomu v 
zahraničí.  
Nutným předpokladem pro tuto bakalářskou práci je zjištění dostupných informací a 
následné zanalyzování dat vnitropodnikových norem vybrané společnosti. Podle 
zjištěných výsledků dále vypracovat návrhy a řešení vedoucí ke zdokonalení již 
fungujících norem či jejich úplné přepracování. 
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1 CÍLE A METODIKA PRÁCE 
Jedním z  nutných předpokladů zvyšování výkonnosti, produktivity a 
konkurenceschopnosti  jakékoliv společnosti je nastavení kvalitních vnitrpodnikových 
procesů. Cílem této práce je zefektivnit normotvornou základnu pro současný stav u tří 
vybraných procesů, kterými jsou Facility (TZB), Security a Property. Po zanalyzování 
těchto procesů se navrhne řešení, jak vylepšit již stávající normy anebo vypracovat 
zcela nové. V podstatě to znamená pomoci firmě ke zlepšení chodu společnosti 
v uvedených procesech. 
Bakalářská práce je rozdělena do tří základních částí. První část se věnuje teoretickým 
vstupům, druhá část analýze tří již zmíněných procesů a zpracování získaných dat 
pomocí kalkulace. Poslední část obsahuje návrh na zlepšení vnitropodnikových procesů 
a norem. 
Teoretická část uvede obecné názvosloví, seznámí vás se společností SCF Servis s.r.o., 
včetně nástinu její historie a popíše částečný organigram firmy. Poté charakterizuje 
základní pojmy a tři procesy: Facility (TZB), Security a Property. Teoretickou část 
uzavírá uvedení přehledu stávajících vnitropodnikových procesů a norem. 
Ve druhé části této práce jsou uvedena data vnitropodnikových norem získaná pasivně 
(z knih, firemních materiálů, internetu, aj.) a získaná aktivně (praxe ve firmě, osobní 
komunikace). Tyto informace budou zpracovány a bude vytvořena jejich analýza. 
Poslední část uvádí návrhy na vylepšení daných vnitropodnikových norem společnosti, 
kterými se řídí vybrané procesy činnosti, a jejich celkové zefektivnění. 
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2 TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE 
Teoretická část vás seznámí se společností SCF Servis, s.r.o. Uvede částečný 
organigram firmy a bude charakterizovat základní pojmy. Dále se zaměří na tři procesy 
dané společnosti. Nakonec práce popíše stávající vnitropodnikové normy. 
 
2.1 Obecné názvosloví 
Pro srozumitelnost této bakalářské práce je nutno úvodem uvést a vysvětlit některé 
základní pojmy a definice, které nejsou známy širší veřejnosti. 
 
2.1.1 Základní pojmy 
Facility – technologické zařízení budov a vybavení, jejich kontrola, servis a revize, 
zajištění technické podpory uživatelů a zaměstnanců. 
Security - podpůrná činnost zahrnující ostrahu objektu, přístupové systémy (kartový, 
klíčový), risk management pro případ havárií, katastrof či mimořádných událostí a 
recepční služby. 
Cleaning - soubor činností z oblasti FM zahrnující služby hygienické, vnitřní a 
venkovní úklid, čištění budov (střechy, opláštění, okna) a zimní údržbu. 
Property management - správa budov a nemovitostí, optimální zužitkování prostor, 
obor řízení, jehož předmětem je optimální využití prostoru vlastního či pronajatého 
majetku a péče o jejich uživatele. 
Facility manažer - profesionál, který zabezpečuje optimální a ekonomicky efektivní 
využití majetku, ploch, prostor a potřebných služeb v organizaci. 
Asset management - Systematické a koordinované činnosti a postupy, kterými 
organizace v průběhu životního cyklu optimálně a trvale spravuje svůj majetek a aktiva 
za účelem dosažení svých organizačních strategických plánů (12). 
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Benchmarking - systematický proces porovnávání firemních produktů, služeb, 
pracovního chování s konkurencí nebo nejlepšími firmami v oboru. 
Core business - hlavní předmět činnosti organizace. Výrobní program, strategický cíl 
organizace. 
Customizace - individuální úprava např. služby na míru zákazníkovi. 
Development - činnost ve stavebnictví, vypracování projektů, realizace až po 
financování stavby. 
Help desk - pracoviště nebo služba poskytující pomoc v různých činnostech a různým 
subjektům. Nejčastěji používaný pojem v oblasti IS/ICT. 
Insourcing - zajištění služeb, podpůrných činností vlastními zdroji v organizaci. 
Outsourcing – zajištění služeb, podpůrných činností externím dodavatelem, nákupem 
(12). 
 
2.1.2 Služby Facility managementu 
Oblast Facility managementu se zaměřuje na dvě hlavní skupiny činností: tvrdé služby a 
měkké služby. 
Tvrdé služby: Prostor a infrastruktura 
a) Ubytovací a prostorové služby 
 strategické plánování a řízení prostoru 
 
 plánování a projednání (klient s Facility manažerem) 
 
 návrh a konstrukce (budoucího prostoru) 
 
 pronájem a řízení obsazenosti 
 
 správa a údržba budov 
 
 renovace a/nebo přestavba (12) 
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b) Pracoviště 
 návrh a ergonomie pracoviště 
 
 výběr nábytku, přístrojů a vybavení 
 
 stěhování 
 
 vybavení interiéru a exteriéru 
 
 značení, dekorace, členění prostoru a výměna nábytku 
 
c) Technická infrastruktura 
 správa energií a médií 
 
 správa trvale udržitelného prostředí (životní prostředí) 
 
 provoz a údržba technické infrastruktury (TZB) 
 
 správa systémů pro provoz a údržbu budov 
 
 světelné hospodářství 
 
 odpadové hospodářství 
 
d) Úklidy a čištění 
 hygienické služby 
 
 úklid pracoviště, strojní úklid 
 
 čištění budov a mytí skel 
 
 čištění vybavení a zařízení 
 
 venkovní úklid a zimní údržba (12) 
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e) Ostatní prostor a infrastruktura 
 pronájem měřících a speciálních prostředků 
 
 interiérové práce se speciálním nářadím a vybavením 
 
 právní služby obchodních prostor 
 
Měkké služby: Lidé a organizace 
a) Zdraví, bezpečnost a ochrana 
 pracovně lékařské služby 
 
 bezpečnostní management 
 
 přístupové systémy, identifikační karty, klíčové hospodářství 
 
 scénář opatření při katastrofách a plán obnovy 
 
 požární ochrana a prevence 
 
b) Péče o uživatele objektů 
 sekretářské a recepční služby 
 
 Help desk služby 
 
 stravování a stravovací automaty 
 
 organizace konferencí, schůzek a speciálních akcí 
 
 osobní služby 
 
 zajištění pracovních oděvů a pomůcek (12) 
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c) ICT 
 provoz datových a telefonních sítí 
 
 datová střediska, hosting a provoz serverů 
 
 správa a podpora PC 
 
 IT bezpečnost a ochrana 
 
 IT a telefonní spojení a přepojování, užívání systému GPS 
 
d) Vnitropodniková logistika 
 vnitřní pošta a kurýrní služby 
 
 dokument management a archivace 
 
 reprografické služby, kopírování a tisky 
 
 kancelářské potřeby 
 
 doprava a skladovací systémy 
 
 osobní přeprava a cestovní služby 
 
 parkování a správa vozového parku 
 
e) Ostatní lidé a organizace 
 účetnictví, audity a finanční hlášení 
 
 řízení lidských zdrojů 
 
 marketing a reklama, fotografické služby 
 
 nákup, správa smluv a právní servis 
 
 projekt management, management kvality (12) 
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2.1.3 Základní definice, pravidla 
1. Norma ČSN EN 15221 
Závazná norma převzatá z Evropské unie ČSN EN 15221 definuje Facility management 
takto:  
„Facility management představuje integraci činností v rámci organizace k zajištění a 
rozvoji sjednaných služeb, které podporují a zvyšují efektivnost její základní činnosti – 
Core business“ (2). 
Díl 1 – Definice a terminologie 
Tento díl se zabývá vymezením Facility managementu (FM). Dále přibližuje definice a 
základní pojmy a současně popisuje tzv. „tvrdé služby“ (služby, které se v oblasti 
Facility vztahují k prostoru a infrastruktuře) a tzv. „měkké služby“ (Facility služby 
vztahující se, k organizacím a lidem). 
Díl 2 – Průvodce přípravou FM smluv 
Strukturou a návodem na přípravu smluv v oblasti Facility managementu se zabývá 2. 
díl. Jedná se o vymezení vztahu mezi smluvními společnostmi, tj. mezi společnostmi 
požadující FM služby a společnostmi, které tyto služby poskytují. 
Díl 3 – Kvalita ve Facility managementu 
Třetí část uvádí a definuje pojem FM produkt. Tímto produktem se myslí přesně 
definovaná a měřitelná FM služba. Je to v podstatě návod k zajištění kvality ve FM.  
Díl 4 – Kategorizace Facility managementu 
Jednotlivé FM produkty jsou podrobněji vymezeny a specifikovány ve 4. části. 
Současně jsou rozděleny do skupin, kde jsou upřesněny jak z hlediska procesů, tak i 
nákladů (19). 
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Díl 5 - Procesy ve Facility managementu 
Pátá část normy specifikuje procesní standardy. 
Díl 6 – Měření prostor ve Facility managementu 
Šestá část popisuje standardy měření, zejména ploch a prostor. 
Díl 7 - Benchmarking ve Facility managementu 
Tento díl normy je zatím pouze v přípravě (19). 
2. Definice 3P 
Norma EU v současnosti platná pro všechny státy Evropské unie ČSN EN 15221 
definuje Facility management takto: 
Facility management představuje integraci činností v rámci organizace k zajištění a 
rozvoji sjednaných služeb, které podporují a zvyšují její základní činnosti. 
Dle této normy je obor Facility managementu nejlépe definován grafem 3P, který 
znázorňuje vzájemnou souvislost mezi jeho třemi základními pilíři (17). 
Pracovníci – v souladu s organigramem přehled pracovníků nadřízených a podřízených, 
přehled pracovníků na stejné řídící úrovni. 
Procesy – soubor všech podpůrných činností v oblasti Facility managementu. 
Pracoviště – portfolio spravovaného nemovitého majetku, na kterém jsou zajišťovány 
podpůrné činnost, procesy (14). 
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Definice 3P 
 
 
 
 
 
 
 
 
3. Demingův princip PDCA 
„Demingův cyklus nebo-li též PDCA cyklus je metoda postupného zlepšování například 
kvality výrobků, služeb, procesů, aplikací, dat, probíhající formou opakovaného 
provádění čtyř činností“ (13). 
P - Plan – naplánování zamýšleného zlepšení 
D - Do – realizace plánu  
C – Check - kontrola a ověření výsledků 
A – Act – úpravy záměru na základě ověření 
 
 
 
 
Obr. 1: Definice 3P. (Zdroj: (12)) 
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Demingův kvalitativní cyklus PDCA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4. SWOT analýza 
Je metoda, díky které se mohou přehledně identifikovat silné a slabé stránky společnosti 
(vnitřní záležitosti společnosti) ve vztahu k příležitostem a hrozbám, jejichž původcem 
je vnější prostředí. 
Název vznikl jako zkratká čtyř anglických slov, a to: Strengths – silné stránky, 
Weaknesses – slabé stránky, Opportunities – příležitosti a Threats – hrozby. 
Díky této analýze se efektivněji vyhodnocuje chod firmy. SWOT analýza je jedním ze 
základních prostředků strategického (dlouhodobého) řízení společnosti. Je to především 
analýza vnitřního a vnějšího prostředí (8). 
Vnitřní prostředí 
Určuje silné a slabé stránky společnosti. Tyto dvě stránky lze celkem snadno změnit, 
jelikož jsou v přímé kompetenci podniku. Nejlepším měřítkem ke srovnání silných a 
slabých stránek je konkurence. Cílem je co nejvíce maximalizovat silné stránky a 
zároveň eliminovat stránky slabé (18). 
Act - úprava 
Do – provedení 
požadavků 
Plan - 
návrh 
Check – kontrola 
provedení 
PDCA 
Obr. 2: Demingův kvalitativní cyklus PDCA. (Zdroj: Vlastní zpracování dle (13)) 
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Vnější prostředí 
Hrozby a příležitosti spadají do vnějšího prostředí. Cílem je určení možných příležitostí 
pro růst podniku a také určení možných rizik, které by mohly rozvoj firmy zpomalit 
nebo ohrozit její stávající pozici na trhu. Tyto dva aspekty není možné minimalizovat 
nebo maximalizovat, ale může se alespoň snížit nebo zvýšit jejich vliv na podnik (18). 
SWOT analýza aplikovaná na podnikatelský proces a zakázky společnosti 
Pro získávání a realizování jednotlivých zakázek společnosti je kladen vyšší důraz na 
aspekty vnitřního prostředí, tzn. silné a slabé stránky společnosti. Například významnou 
slabou stránkou řízení společnosti je nedostatečná úroveň informačního systému. 
Z pohledu vlivu na podnikatelský proces jsou důležitější aspekty vnějšího prostředí, tzn. 
příležitosti a hrozby. Jako příležitost můžeme brát chybnou strategii u konkurence a 
jako hrozbu naopak zvýšení konkurenčního tlaku (17). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.1.4 Sektory: Facility (TZB), Security a Property 
Z rozdělení jednotlivých činností v oboru Facility managementu daného normou ČSN 
EN 15221 je zřejmé, že mezi stěžejní činnosti patří Facility, Security a Property (2). 
Obr. 3: SWOT analýza. (Zdroj: (4)) 
 
20 
 
1. Facility (TZB) 
Jedním ze segmentů celého oboru Facility managementu je péče o technickou 
infrastrukturu (budovy a pozemky, technologická zařízení, technické vybavení), která je 
zahrnuta pod proces označovaný jako Facility. Někdy je tento proces označen 
anglickým názvem maintenance (údržba). 
Znamená správu technického zabezpečení budov (TZB).  
Patří sem:  
Technická evidence – administrativní soupis všech technologických zařízení ve 
spravovaném objektu 
Provozní dohled – základní povinnost pověřených pracovníků údržby 
Provozní údržba – reakce pracovníků údržby na skutečnosti zjištěné z provozního 
dohledu 
Provozní oprava – činnost údržby navazující na běžnou údržbu 
Revizní technická prohlídka – preventivní plánované kontroly provozuschopnosti 
technologického zařízení ve lhůtách stanovených příslušným předpisem 
Havarijní oprava – reakce na nenadálou poruchu či závadu zařízení 
Seřízení / Nastavení / Regulace – odborný zásah oprávněnou (proškolenou) osobou 
údržby do technologického zařízení 
Speciální úklid a čištění – provádění nestandardního úklidu v technologickém zařízení 
pověřenou osobou 
Evidence poskytovatelských smluv – administrativní přehled smluv jednotlivých 
dodavatelů technologických zařízení včetně provozních řádů a předpisů (6). 
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2. Security 
Je soubor činností vedoucích k ochraně spravovaného majetku a osob v tomto majetku 
se vyskytujících. 
Patří sem: 
Evidence přístupových zón a vstupních míst – soupis vstupních zón spravovaného 
objektu 
Evidence a organizace přístupových režimů - soupis klíčových a kartových systémů 
Evidence a organizace přístupových prostředků – soupis komunikačních zařízení 
(vstupy, turnikety, pohyblivá schodiště, výtahy) 
Evidence a organizace poskytování ostrahy – výkon hlídací služby, poskytování 
informací, vedení návštěvní knihy 
Výkon ostrahy budovy – centrální sledování kamerových systémů, systému požární 
ochrany, provádění pravidelných bezpečnostních obchůzek 
3. Property  
Je soubor činností vedoucích k zajištění služeb provázaných s uživateli (vlastník, 
nájemník) spravovaného objektu. 
Patří sem: 
Zajištění zdraví uživatelů – definování bezpečného pohybu „Provozním řádem“ 
Rozúčtování nákladů nájemného – dle dohodnutého klíče vyjádření jednotlivých 
měsíčních nákladů na energie a služby 
Zajištění požární ochrany – Požárním řádem definované bezpečné užívání nemovitosti, 
objektu nebo jednotky 
Doplňkové služby – patří sem služby typu např. stravování, administrativní služby, 
stěhování (12). 
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2.2 Vnitropodnikové procesy a normy 
Středně velká společnost s počtem zaměstnanců 50-200 by měla mít jako základní 
pravidlo pro vnitropodnikovou legislativu nastavenu normotvornou základnu ve třech 
příp. čtyřech řídích úrovních. Vnitropodniková legislativa je členěna do tří úrovní: 
norma, směrnice, řídící akt. Za dodržování normotvorné základny je ve společnosti 
zodpovědný statutární orgán společnosti – prokurista, jednatel, ředitel (7). 
 
2.2.1 Norma 
Je nejvyšší úrovní vnitropodnikové legislativy, kterou vydává zpravidla vedení 
společnosti (jednatel, prokurista). Je platná pro všechny zaměstnance společnosti na 
všech řídících úrovních a má dlouhodobou platnost. Typickým příkladem jsou 
Organizační řád, Provozní řád nebo Řád BOZP (bezpečnost a ochrana zdraví při práci). 
Zpracovatelem vnitropodnikové normy je zpravidla člen top managementu firmy 
(ředitel, právník společnosti, ekonomický náměstek, apod.) nebo může být její 
zpracování zadáno externímu odbornému zpracovateli. Obsahem normy je předmět a 
účel dokumentu, rozsah působnosti (členění znalosti normy na částečnou nebo úplnou), 
navazující interní dokumentace a související externí legislativní předpisy. 
Příklad: Organizační řád 
Obsahem této řídící normy je definování řídících orgánů společnosti, organizační 
členění (Organigram), poradní orgány (Porada vedení, Škodní komise). V této normě 
jsou definovány práva a povinnosti všech pracovníků, popisy jejich pracovních činností, 
kompetence vedoucích pracovníků (17). 
 
2.2.2 Směrnice 
Jedná se o druhý stupeň vnitropodnikové legislativy, kterou vydává řídící management 
společnosti (ředitel, předseda představenstva). Je platná pro vybrané vedoucí 
pracovníky a pracovníky některých oddělení. Směrnice má rovněž dlouhodobou 
platnost. Může jít například o Pravidla úklidu (Cleaning), Výkon strážní služby 
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(Security), Pravidla odměňování, apod. Vnitropodnikovou směrnici zpravidla 
zpracovává vedoucí oddělení. 
Příklad: Provoz motorových vozidel 
Účel a definování předmětu dokumentu, rozsah působnosti (určeno pouze pracovníkům 
oprávněným k řízení referenčních vozidel). Obsahem směrnice je definování smluvního 
vztahu k používaní referenčních vozidel, popis předávání vozidla a povinné výbavy, 
definování údržby, oprav, parkování, pojištění, atd. Součástí směrnice je definování 
používání karet CCS (čerpání pohoných hmot). 
 
2.2.3 Řídící akt 
Jde o poslední, nejnižší stupeň vnitropodnikové legislativy. Řídící akt vydává 
management společnosti. Je platná pro některé zaměstnance společnosti a má 
krátkodobou platnost. Takovým typickým příkladem řídícího aktu jsou Nařízení o 
stěhování (dislokace) oddělení, Nákup výpočetní techniky, Nákup kopírky, Zrušení 
pracovní pozice. 
Příklad: Nákup referenčního vozidla 
Řídící akt zpracovává vedoucí příslušného oddělení a schvaluje statutární orgán 
společnosti. Tímto vnitropodnikovým předpisem je definován způsob, provedení a 
termín nákupu vozidla. Nákup vozidla může být proveden bezhotovostním převodem, 
smlouvou o splátkovém kalendáři, leasingem, atd. Řídícím aktem se může referenční 
vozidlo přidělit jednomu nebo více pracovníkům (z jednoho nebo více oddělení). 
S nákupem referenčního vozidla, jeho zaevidováním do dlouhodobého hmotného 
majetku společnosti a přidělením vozidla pracovníkům platnost řídícího aktu končí (17).  
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3 ANALYTICKÁ ČÁST 
Analytická část této bakalářské práce se skládá ze dvou hlavních kapitol. První kapitola, 
týkající se představení společnosti, popisuje předmět a činnost společnosti SCF Servis, 
s.r.o. Dále uvádí částečné organizační složení a exkluzivní zakázku AZ Tower. Druhá 
kapitola popisuje vybrané procesy Facility, Security, Property a představuje stávající 
SWOT analýzu. 
 
3.1 Představení společnosti SCF Servis, s.r.o. 
Společnost SCF Servis, s.r.o. jsem si vybral proto, že jsem v ní v září roku 2015 
absolvoval odbornou praxi. V rámci této praxe jsem se seznámil se zajišťováním 
podpůrných služeb (Facility managementu, Security, Property a dalších) pro, v současné 
době, nejvyšší budovu v České republice – obchodně administrativní centrum AZ 
Tower. 
 
3.1.1 Popis společnosti 
Společnost SCF Servis, s.r.o. byla založena v roce 2007, ale již navázala činnostmi a 
portfoliem služeb na původní společnosti SEVEN AGENCY, v.o.s. Tato společnost 
byla založena v roce 1997. Její osmnáctileté působení na českém trhu přineslo mnoho 
zkušeností, které jsou společně s vytvořeným portfoliem zákazníků nyní zhodnocovány 
v praxi. Největší silou společnosti SCF Servis, s.r.o. je především pokrytí širokého 
spektra služeb v oblasti výstavby a komplexní správy budov. Snaha o pružné vycházení 
vstříc individuálním požadavkům a potřebám zákazníků. Společnost SCF Servis, s.r.o. 
se v počátcích svého působení zabývala zejména fyzickou ostrahou a technickým 
zabezpečením budov. Velmi krátce na to se začala orientovat na dodávku nových 
technologických celků, zajišťování servisních prací související s provozováním 
komerčních budov a nakonec komplexní správou budov a stavební činností. Centrála 
společnosti je díky výhodné geografické poloze v  Brně, dále má pobočku v hlavním 
městě Praze a v posledních letech se působnost společnosti rozšířila téměř do všech 
větších měst ČR a do hlavního města Slovenské republiky – Bratislavy (18). 
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3.1.2 Předmět podnikání 
Z pohledu strategického řízení je snahou společnosti SCF Servis, s.r.o. poskytnout svým 
obchodním partnerům a zákazníkům co nejširší spektrum služeb. Mimo oblast Facility 
managementu – správy nemovitého majetku, je druhým předmětem podnikání Invest 
management, který zahrnuje projekční činnost, investiční služby (zajištění finančních 
prostředků pro výstavbu nemovitostí), vlastní výstavbu a realitní činnost. 
Historicky byl předmět podnikání společnosti směřován na aglomeraci Brna, případně 
Jihomoravského kraje. S postupným vytvářením středisek v jiných městech došlo 
v organizačním složení k mísení oborového a lokačního členění.  
 
3.1.3 Činnosti podnikání 
Činnosti podnikání společnosti SCF Servis, s.r.o., jak je sama uvádí, se dají rozdělit do 
dvou hlavních částí: 
Invest management  
 Projekce 
 Výstavba  
 Řízení projektů  
 Realitní činnost  
Facility management 
1. Správa nemovitostí 
Nastavení, zpracování a evidence uživatelských vztahů, financování správy, 
plány oprav, sledování nákladů, inventarizace majetku, rozúčtování služeb, 
fakturace, vedení bankovních účtů, zajištění účetních a daňových služeb, 
pojištění nemovitostí, katastr nemovitostí, realizace pracoviště, vybavení, 
stěhování, parkování. 
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2. Technická správa  
Zajištění technické údržby, prohlídek, oprav, modernizací a havárií, stálý 
pohotovostní servis a havarijní služba, vedení technické dokumentace 
nemovitosti (pasporty, provozní řády a deníky, revizní knihy, atp.), zajištění 
dodávek médií, evidence odběrných míst a spotřeby, odborná obsluha, vedení 
dokumentace BOZP, PO, EVA plány, evidence zajištění kontrol a revizí (11). 
3. Servis technologií 
Dodávky a servis elektro silnoproudu, elektro slaboproudu, dodávka a servis 
VZT (vzduchotechniky), chlazení, topení, voda, plyn, dodávka a servis 
zabezpečení EZS (elektrická zabezpečovací systémy), EPS (elektrická požární 
signalizace), CCTV (průmyslová televize). 
4. Ostraha  
Ostraha majetku a osob, stálá pohotovost a dispečink, recepční a poštovní 
služby, provoz bezpečnostních kamerových systémů a PCO, přeprava finančních 
prostředků, cenin a doprovod VIP osob (9). 
5. Úklid  
Úklidové práce společných, kancelářských a obchodních prostor, úklid sněhu a 
zimní údržba komunikací, chodníků a parkovacích ploch, mytí vnitřních 
prosklených ploch i vnějších oken a opláštění budovy, dodávka hygienického 
materiálu a úklidové chemie, deratizace, dezinfekce, desinsekce, údržba zeleně 
v interiéru a exteriéru.  
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3.1.4 Částečné organizační složení 
Níže uvedený organigram je výsekem celkového organigramu firmy, který popisuje 
personální obsazení a kompetence důležitých funkcí na různých úrovních společnosti 
pro poskytování služeb správy nemovitého majetku. Stupeň řízení je rozdělen do čtyř 
řídících úrovní. Na nejvyšší řídící úrovni jsou majitelé, jednatelé a prokurista. Na druhé 
řídící úrovni je manažer střediska Property, který je nadřízený vedoucích jednotlivých 
oddělení - činností: Security, Property, Cleaning a Facility. Kompetence vedoucích 
oddělení na třetí úrovni se na jednotlivých objektech (AZ Tower, aj.) protínají u 
objektových vedoucích, na úrovni čtyři. Na páté, poslední úrovni, jsou jednotliví 
výkonní pracovníci (16).  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. 4: Částečný organigram firmy. (Zdroj: (16)) 
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3.1.5 Obchodní zakázka AZ Tower 
Obchodní centrum AZ Tower se nachází v Brně na ulici Pražákova. Stavba mrakodrapu 
byla zahájena 20. 4. 2011 a ukončení se datuje k 26. 6. 2013. Celková doba výstavby 
tedy trvala 25 měsíců a její náklady činily 800 milionů Kč. Jedná se o nejvyšší 
výškovou budovu v České republice (111 metrů) a přezdívá se jí „brněnský Manhattan“. 
V roce 2013 se AZ Tower dokonce umístil na 9. místě v mezinárodní soutěži Emporis 
Skycsraper Awards. Soutěž pořádá od roku 2000 hamburská společnost Emporis, kde se 
hodnotí funkčnost a vzhled objektů vyšších, než sto metrů. V podzemí jsou dvě podlaží, 
kde se nachází 272 parkovacích míst. V budově jsou obchodní prostory, fitness, 
autoservis, kanceláře a rezidenční apartmány, to všechno o rozloze 17 000 m2. Jedná se 
o železobetonovou konstrukci. Objekt byl projektován s ohledem na životní prostředí a 
ekonomickou úsporu. Stavba je vzhledem k neúnosnému podloží založena na 
třicetimetrových hloubkových pilotách. K energetickým úsporám slouží tepelné vrty a 
na boční straně věže nainstalované fotovoltaické panely. K pohodlné dopravě slouží pět 
rychlovýtahů. Dodavatelem byla firma PSJ Jihlava a společnost SCF Servis, s.r.o. byla 
od počátku u přípravy výstavby a v současné době tento objekt spravuje.  
Aglomerační mapa 
 
Obr. 5: Aglomerační mapa. (Zdroj: (17)) 
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3.2 Popisy řízení procesů pro Facility, Security a Property 
Procesy vybrané k analýze se řadí k nejdůležitějším službám pří zajišťování podpůrných 
činností, tak jak je definuje norma ČSN EN 15221. Zároveň však tyto procesy patří 
svým rozsahem k nejsložitějším a při jejich zajišťování může docházet k pochybení, 
nesrovnalostem, případně neúplnosti poskytované služby. Zmíněná rizika se mohou 
týkat i společnosti SCF Servis, s.r.o., poskytující uvedené služby mimo jiné také na již 
zmíněném objektu AZ Tower. 
 
3.2.1 Proces Facility 
Společnost SCF Servis, s.r.o. má v souladu se závaznou legislativou pro každý objekt, 
tedy i objekt AZ Tower, k dispozici PDO (předepsaná dokumentace objektu) uloženou 
u objektového manažera – správce. Ta je základním nástrojem pro zajištění řádné 
správy objektu. Pracovní náplň správce lze rozdělit do tří segmentů – běžná údržba a 
provoz, revize a kontroly, finanční plán a výběrová řízení 
1. Běžná údržba a provoz 
Z organigramu společnosti SCF Servis, s.r.o. vyplývá následující hierarchie 
kompetencí. Nadřízeným správce objektu je vedoucí střediska Facility, který správce 
úkoluje, kontroluje a hodnotí. Správce objektu AZ Tower má k dispozici dva údržbáře. 
Tito pracovníci při své každodenní činnosti vykonávají běžné údržbářské práce, drobné 
opravy, kontrolu technologií a EZS (elektrické zabezpečovací systémy) a měsíční 
odečty médií (vodoměry, plynoměry, elektroměry).  
Pro poskytování komplexních služeb v oboru Facility má společnost SCF Servis, s.r.o. 
zřízen centrální dispečink se službou 24/7/365. Pracovníci dispečinku při nahlášení 
složitější závady nebo havárie správcem zajišťují vyslání specialisty/specialistů k jejímu 
odstranění. V případě, že složitost závady přesahuje odborné znalosti specialistů 
společnosti SCF Servis, s.r.o., provedou tito pracovníci pouze nezbytná opatření 
vedoucí k zamezení větších škod, případně k ohrožení zdraví nebo života uživatelů 
objektu. Správce neodkladně zajistí finální opravu u specializované firmy nebo 
dodavatele technologického zařízení (je-li zařízení v záruce). 
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2. Revize a kontroly 
Kontroly a revize zajišťuje objektový manažer prostřednictvím specializovaných firem 
u tzv. VTZ – vyhrazených technických zařízení. VTZ jsou členěna následovně: 
elektrická zařízení, plynová zařízení, tlaková zařízení a zdvihací zařízení. Poslední 
specifickou kategorií VTZ jsou radioaktivní zařízení, které podléhají speciální a velice 
přísné závazné legislativě. 
V případě uvedeného objektu AZ Tower jsou v elektrických zařízeních evidovány 
kromě silových rozvodů zakončených v rozvaděčích následující zařízení: VZT – 
vzduchotechnická zařízení, EZS – elektrické zabezpečovací zařízení, EPS – elektrická 
požární signalizace, NO – nouzové osvětlení, AC – klimatizace. Další součástí 
elektrických zařízení je i soustava hromosvodů. Posledním typem zařízení jsou prvky 
požární ochrany: (požární ucpávky, požární uzávěry), hasicí přístroje a požární 
hydranty. 
Do souboru plynových zařízení náleží: rozvod plynu včetně regulačních prvků, plynová 
kotelna. Nedílnou součástí plynových zařízení jsou kouřovody a komíny. 
V objektu AZ Tower tlakové nádoby (např. rozvod tlakového vzduchu) nejsou 
instalovány. 
Poslední části VTZ jsou tzv. zdvihací zařízení. K nim náleží pět instalovaných 
rychlovýtahů AZ Tower. 
V následující přehledné tabulce kontrol a revizí vyhrazených technických zařízení jsou 
uvedena všechna instalovaná výše popsaná zařízení včetně specifikace činnosti, kterou 
je dle závazné legislativy nutno zajistit. Z tabulky je patrný termín poslední revize nebo 
kontroly a podle určené periody odvozený termín následné kontroly nebo revize. 
V posledním sloupečku tabulky pak objektový správce má informaci, která odborná 
firma nebo OZO – odborně způsobilá osoba danou činnost zajišťuje. 
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Orientační tabulka kontrol a revizí 
Tab. 1: Orientační tabulka kontrol a revizí (Zdroj: Vlastní zpracování dle 17) 
Zařízení Typ, rozlišení Druh kontroly
Četnost 
kontroly
První 
kontrola
Příští 
kontrola Zajišťuje
Požární ochrana PUC
Kontrola pož. 
Ucpávek 1x ročně 10/2015 10/2016 Hlinecký
PUZ-S
Kontrola pož. 
Dveří 1x ročně 10/2015 10/2016 Hlinecký
HP-S
Revize hasících 
přístrojů 1x ročně 10/2015 10/2016 HASIČ SERVIS
PV-S Revize hydrantů 1x ročně 10/2015 10/2016 HASIČ SERVIS
NO
Kontrola 
nouzového 
osvětlení 1x ročně 10/2015 10/2016 Hlinecký
Preventivní 
požární prohlídka 
objektu 2x ročně 10/2015 10/2016 Hlinecký
EZS,PCO
Periodická revize 
systému EZS 1x ročně 01/2016 01/2017 ASEC
EPS
Pravidelná revize 
EPS 1x ročně 06/2015 06/2016 ASEC
VZT V Větrání
Výměna filtračních 
vložek 2x ročně 06/2015 06/2016 AZ KLIMA
VZT D Dohřev
Kontrola a čištění 
ventilátoru 1x ročně 06/2015 06/2016 AZ KLIMA
AC
Měření tlaku a 
množství chladiva 1x ročně 06/2015 06/2016 AZ KLIMA
Plyn.zařízení Plynová kotelna Revize 1x 3 roky 03/2015 03/2018 Skoupý
El.spotřebiče
Pohyblivé 
přívody Revize, kontrola 1x 0,5 rok 08/2015 02/2016 Vrška
Komíny Sahara Revize 1x ročně 03/2015 03/2016 ČM ENERG.
Tlakové nádoby Kompresorovna Revize vnitřní 1x ročně 02/2016 02/2017 RETEN
Kanalizace ORL, lapol Zkouška vody 1x ročně 08/2015 08/2016 VAS
Vrata, plošiny kontrola 1x ročně 05/2015 05/2016 BELTING
Vodoměry Kalibrace 1x 6 let
Elektroměry Kalibrace 1x 10 let
Kalorimetry Kalibrace 1x 4 roky  
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3. Finanční plán a výběrová řízení 
Je neoddiskutovatelné, že nejdůležitějším kritériem poskytování FM služeb je 
ekonomické hledisko. Jestliže komplexní nabídka služeb nepřinese vlastníkovi 
nemovitosti finanční efekt v podobě snížení měsíčních provozních nákladů, pak je 
veškeré úsilí poskytovatelů těchto služeb naprosto zbytečné. 
Nejefektivnější cestou k optimalizaci těchto provozních nákladů je provádění 
výběrových řízení, tzv. tendrů jednotlivých služeb. Úkolem objektového správce je 
připravit objektivní podklady, na základě kterých Facility manažer společnosti SCF 
Servis, s.r.o. je schopen vypsat kvalitní výběrové řízení. 
Výraznou pomocí při tvorbě dokumentace k výběrovému řízení na konkrétní službu 
z oboru Facility managementu představuje převzatá evropská norma ČSN-EN 15221. 
V její třetí a čtvrté části je přesně popsáno jakým způsobem se tvoří tzv. KPI – indikátor 
kvality dané služby.  
Pro představu o zadání výběrového řízení ve firmě SCF Servis, s.r.o. je popsána 
poptávka dodávky klimatizačních jednotek do kanceláře nebo obchodu. Ve spolupráci 
s uživatelem tzn. vlastníkem nebo nájemníkem se definuje počet místností a m3 
chlazeného prostoru, výkonové parametry klimatizační jednotky, její umístění a 
energetické nároky.  
Na základě takto definovaných parametrů se poptá několik potenciálních dodavatelů. 
Nemělo by platit, že nejdůležitějším kritériem je nejnižší cena, ale měly by se zohlednit 
výkonové parametry klimatizačních jednotek, jejich energetická náročnost a pozitivní 
reference o dodavateli.  
Výstupem výběrového řízení je uzavření Smlouvy o dodávce klimatizačních jednotek, 
kde se přesně definuje rozsah dodávky, dodávaná technologie, cena dodávky, termín 
dodávky a garance za dodávku. 
Po uplynutí záruční garance je možné buďto uzavřít s dodavatelem technologie Servisní 
smlouvu nebo tuto službu nabídne společnost SCF Servis, s.r.o., která rovněž disponuje 
odbornou způsobilostí. 
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3.2.2 Proces Security  
Poskytováním služeb v procesu Security společnost SCF Servis, s.r.o. zahájila svoji 
podnikatelskou činnost. K rozhodnutí založit vlastní firmu přispěla zejména osobní 
zkušenost současného spolumajitele pana Michala Rožnovského s touto činností. 
S narůstajícím obratem, získáváním zkušeností, klientely a s tím související nutností 
rozšířit počet zaměstnanců se společnost začala rozvíjet a do svého oboru podnikání 
přibírala další ze služeb – procesů Facility managementu. 
Evropský překlad normy ČSN-EN 15 221 řadí proces Security do SOFT – měkkých 
služeb, tzn., že jde o služby zaměřené na lidi (uživatele, nájemníky). Pracovníci 
společnosti SCF Servis, s.r.o., zařazení do střediska Security, se dělí dle popisu své 
činnosti na vrátné a strážné. Náplní práce vrátného je zejména evidence a kontrola 
příchozích a odchozích návštěvníků, evidence a kontrola nákladu vjíždějících a 
vyjíždějících vozidel z hlídaného areálu a zvedání závor (otevírání vrat). Náplň práce 
strážného je kromě činností uvedených pro vrátného, konání bezpečnostních obchůzek 
ve stanovené době a ve stanovené trase. Na objektu AZ Tower je pro pracovníky 
střediska Security předepsáno nošení firemní uniformy. 
Objektu AZ Tower jako nemovitosti s mimořádným významem je ve firmě SCF Servis, 
s.r.o. věnována maximální pozornost. Na výkonu služby procesu Security se 
významným způsobem podílí bezpečnostní technologie zabudovaná v tomto objektu. 
V prostoru recepce je instalován PCO – pult centrální ochrany, kde se soustřeďují a 
zaznamenávají údaje jak z kamerového systému, tak z EPS – elektrické požární 
signalizace. Ovládání uvedené bezpečnostní technologie a oprávnění k užívání prvků 
osobní ochrany (obušek, kaser, pistole) vyžaduje při výběru pracovníků ostrahy AZ 
Tower již určité odborné znalosti a praxi.  
Kromě vlastního střediska kontroly je celý bezpečnostní systém budovy napojen na 
HZS – Hasičský záchranný sbor města Brna. V případě hlášení mimořádné události a 
nereagování pracovníka ostrahy následuje jejich okamžitý výjezd. Tento bezpečnostní 
systém funguje na objektu AZ Tower nonstop 24 hodin denně. 
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3.2.3 Proces Property  
Ve společnosti SCF Servis, s.r.o. je proces Property zajišťován v podstatě jediným 
zaměstnancem, ačkoliv je ve stávajícím Organigramu pro tuto službu počítáno se 
samostatným oddělením.   
V tomto procesu společnost SCF Servis, s.r.o. zajišťuje na analyzovaném objektu AZ 
Tower v rámci péče o uživatele objektu (vlastníci nebo nájemníci) následující služby: 
1. Realitní služby 
Záměrem investorů objektu AZ Tower bylo v prostorech určených na administrativní 
činnost vybudovat pouze holoprostory (podlaží v hrubé stavbě). Úkolem společnosti 
SCF Servis, s.r.o. bylo sehnat nové vlastníky (v případě uzavření kupní smlouvy) nebo 
nové nájemníky (v případě uzavření nájemní smlouvy). Na základě požadavků nových 
uživatelů zajišťuje firma dostavbu a dovybavení těchto prostor. Princip nabízení 
holoprostorů umožňuje možnost variability - lze na jednom podlaží umístit i dva 
uživatele. Výsledným efektem takto nabízených služeb je získání zákazníků pro výkon 
správy jednotek. 
2. Rozúčtování služeb 
Stejně jako v každém oboru podnikání jsou i v oboru Facility managementu rozhodující 
finance. Společnost SCF Servis, s.r.o. v rámci nabídky svých služeb zpracovává všem 
uživatelům tzv. měsíční controlling, jehož součástí je rozúčtování provozních nákladů 
zahrnujících nájemné, náklady na média (elektřina, voda, plyn) a náklady na ostatní 
služby.  
3. Recepční služby 
U vstupu do atria AZ Tower je umístěna recepce, kde zaměstnanec SCF Servis, s.r.o. 
poskytuje uživatelům, ale i návštěvníkům následující servis. Podává anonymním 
návštěvníkům (zákazníkům obchodů) informaci o lokaci daného obchodu. Neanonymní 
návštěvníky (obchodní partnery) zapíše do Knihy návštěv a kontaktuje požadovanou 
firmu. Další součástí pracovní náplně recepční je tzv. klíčový a kartový systém a systém 
vyhraženého parkování. 
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4. Stravovací služby 
V objektu AZ Tower je na III. NP restaurační zařízení a na II. NP kavárna. Společnost 
SCF Servis, s.r.o. jako správce objektu zajistila zprovoznění těchto stravovacích 
provozů formou ekonomického pronájmu. 
5. Propagační a reklamní promo akce 
 Na základě požadavků uživatelů obchodních nebo administrativních prostor správce 
zajišťuje organizování uvedených akcí. 
6. Informační a komunikační technologie (ICT)  
Součástí TZB jsou i optické rozvody datových a telefonních sítí zajišťuje správce 
provoz, servis a podporu PC. 
7. Nákup, pronájem, právní servis 
 Jak bylo zmíněno u realitních služeb, je součástí komplexní nabídky i poskytování 
právního servisu při uzavírání kupních nebo nájemních smluv. 
8. Stěhování a vybavení jednotek 
Součástí činností související s uváděním do provozu jednotlivých kancelářských nebo 
obchodních prostor je i nabídka vybavení jednotky požadovaným nábytkem, včetně 
architektonického řešení. K občasným požadavkům této služby spadá i přestěhování 
firmy v objektu (do jiných nebo menších prostorů). 
9. Reprografické služby 
V přízemí objektu AZ Tower je zřízena místnost s kopírovacími přístroji. V případě 
potřeby uživatelů zajišťuje recepční reprografické práce. 
10. Kurýrní služby 
K výjimečným službám zákazníků patří doručování urgentních dokumentů (např. 
obchodních smluv) a to i mimo aglomeraci Brna.  
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3.2.4 SWOT Analýza společnosti SCF Servis, s.r.o. 
Bakalářská práce v této kapitole vychází ze skutečné SWOT analýzy společnosti SCF 
Servis, s.r.o. 
SWOT analýza  
Tab. 2: SWOT analýza. (Zdroj: Vlastní zpracování dle 17) 
In
te
rn
í 
fa
k
to
ry
 
Strenghts – Silné stránky 
 
Rozmanitost nabízených služeb 
 
Zkušený tým 
 
Malá fluktuace zaměstnanců 
 
Renomé společnosti u klientů 
 
Flexibilita dle požadavků 
Weaknesses – Slabé stránky 
 
100% závislost chodu společnosti na 
jednateli 
 
Delegace úkonů 
 
Finanční controlling 
 
Kontrola výkonů zaměstnanců 
 
 
E
x
te
rn
í 
fa
k
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ry
 
Opportunities – Příležitosti 
 
Úzká spolupráce s projektanty a 
výrobci technického zařízení 
budov 
 
Získávání FM kontraktů již na 
základě spolupráce při výstavbě 
budov 
 
Častá výběrová řízení služeb 
z požadavků vlastníků 
 
 
Threats – Hrozby 
 
Úmrtí jednatele, zánik společnosti 
 
Trend vlastníků opakovat výběrová 
řízení na nastavené služby 
 
Tlak konkurence na cenu služeb na 
hranici zisku a ztráty 
 
Cashflow – platební morálka 
obchodních partnerů 
 Helpful - potenciál Harmful – omezení, rizika 
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1. STRENGHTS – Silné stránky 
V prvním kvadrantu SWOT analýzy jsou uvedeny heslovitě nejsilnější stránky 
společnosti SCF SERVIS, s.r.o. Jako největší deviza společnosti jsou považovány 
dlouholeté vztahy s klíčovými zákazníky. U některých klientů obchodně přátelský vztah 
trvá již přes patnáct let.  
Druhou nejsilnější stránkou je flexibilita, klienti jsou zvyklí na pružné řešení jejich 
požadavků a přizpůsobení řešení jejich potřebám. Část činností, které společnost 
zajišťuje, se velmi často provádějí mimo běžnou pracovní dobu tak, aby se co nejméně 
zasahovalo do pracovní doby uživatelů. Cílem je dobré renomé společnosti a malá 
fluktuace zaměstnanců zejména na pozicích techniků.  
2. WEAKNESSES – Slabé stránky 
a) 100% závislost chodu společnosti na jednateli  
Společnost SCF Servis, s.r.o. byla založena jako firma jednoho muže. Tím je dáno, že 
chod společnosti je 100% závislý na angažovanosti jednatele do všech procesů a do 
vedení firmy, ale také do každodenních provozních záležitostí na budovách. Během 
posledních pár let firma dosáhla téměř 160 zaměstnanců a výrazně rozšířila portfolio 
zakázek. Management středně velké společnosti je jen stěží udržitelný při současném 
nastavení, kdy jednatel je úzce spjatý s provozními záležitostmi jednotlivých zakázek.  
b) Delegace úkonů  
Jednatel společnosti při současném nastavení zajišťuje 90% veškeré obchodní činnosti. 
Proto má i největší přehled o tom jakým způsobem danou zakázku vést a plnit. Při svém 
pracovním vytížení již nemá příliš času na řešení provozních záležitostí. 
c) Finanční controlling  
Každý vedoucí daného podnikového útvaru vypracovává měsíční finanční report 
jednateli společnosti, který ale bohužel nevychází z jednotného systému vedení nákladů 
a výnosů společnosti. Za náklady a fakturaci je nyní odpovědná asistentka a za 
konečnou úhradu jednatel. 
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d) Kontrola výkonů zaměstnanců  
Při správě nemovitostí správci objektů a technici zodpovídají za širokou agendu úkolů, 
povinností, dodržování revizních plánů, skladového hospodářství atp. Bohužel je 
pravdou, že jejich práce vykazuje nedostatky při vedení této agendy. Důvodem je 
mnohdy provozní slepota správců nebo techniků a také jejich nepořádnost. 
3.  OPPORTUNITIES – Příležitosti.  
Úzká spolupráce s projektanty a dodavateli technického zařízení budov umožňuje 
facility manažerovi být již při fázi plánování výstavby. Při znalosti TZB, znalosti trhu, 
výrobců nebo dodavatelů je důležité propojit tento vztah i s projektanty. Pak se na 
jednom projektu může podílet široký tým odborníků z různých odvětví.  
Získávání FM kontraktů již na základě spolupráce při výstavbě nových budov je velmi 
pozitivní trend, kdy budoucí správce může při plánování výstavby být užitečný svým 
pohledem na následný provoz budovy. Výhodou takového nastavení je dokonalá znalost 
budovy správcem již při uvedením do provozu.  
V současné době je zaznamenáván obrovský tlak na snížení ceny dodávaných služeb 
vyvolaný vlastníky nemovitosti. To vede k požadavkům tendrování dodavatelských 
smluv jednou ročně. Tento trend může být hrozbou pro stávající zakázky, ale také velmi 
dobrou příležitostí pro rozšíření portfolia objektů či klientů.  
4. THREATS - Hrozby 
S odkazem na slabou stránku společnosti – 100% závislost chodu na jednateli je nutné 
jako jednu z hrozeb uvést úmrtí jednatele. Tento případ může vést k vážnému ohrožení 
chodu společnosti, v krajním případě k jejímu zániku. 
Jak je zmíněno v třetím kvadrantu Příležitosti, trend častých výběrových řízení pro již 
nastavené služby můžeme vnímat jako hrozbu ztráty současných kontraktů.  
V posledních letech je vnímán poskytovateli FM služeb sílící tlak konkurence na 
stlačení cen poskytovaných služeb až na hranici nulového zisku.  
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Neudržení pozitivního cash flow je ohrožení, kterému čelí téměř každá firma a 
společnost SCF Servis, s.r.o. není výjimkou. Aby byla společnost schopna vyplácet 
mzdy, nakupovat stroje a materiál, musí mít klienty, kteří mají platební kázeň. 
V opačném případě by to znamenalo pokles zisku a celkový tok peněz by tak byl 
negativní. 
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4 NÁVRH NA ZLEPŠENÍ NORMOTVORNÉ ZÁKLADNY 
Výstupem bakalářské práce je analýza a návrh na zlepšení normotvorné základny 
v následujících segmentech společnosti. Pro firmu ze zhruba 200 zaměstnanci 
(kategorie velká firma) je zavedené čtyřstupňové řízení vhodné. Vnitropodniková 
norma „Organizační struktura - Organigram“ patří k nejdůležitějším vnitropodnikovým 
normám jakékoliv společnosti. Řádným nastavením a dodržováním vnitropodnikových 
norem lze dosáhnout zvýšení produktivity a tím výkonu společnosti zhruba o 10-20%. 
 
4.1 Norma – N 01 Organizační řád 
Organizační řád je základní a z hlediska řízení společnosti nejdůležitější normou.  
Tab. 3: Osnova Normy – N01 Organizační řád. (Zdroj: Vlastní zpracování dle 17) 
1. Název a účel dokumentu 
2. Rozsah působnosti, znalostí 
3. Pojmy, zkratky, definice 
4. Předmět dokumentu: 
 
 Právní postavení společnosti s.r.o. 
 Řídící orgány společnosti s.r.o. 
 Hlavní zásady řízení společnosti, Etický kodex 
 Obchodní tajemství společnosti 
 Základní organizační členění společnosti - Organigram 
 Normotvorná základna společnosti – Normy, Směrnice, Řídící akty 
 Práva a povinnosti vedoucích pracovníků a zaměstnanců 
 Vymezení podpisových pravomocí 
5. Navazující interní dokumentace 
6. Související legislativní předpisy a externí dokumentace 
7. Rozdělovník, Přílohy 
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4.1.1 Organigram společnosti SCF Servis, s.r.o. 
V níže uvedeném návrhu nového organigramu je zachováno čtyřstupňové řízení ve 
společnosti. Jelikož předmět podnikání ve společnosti SCF Servis, s.r.o. jde dvěma na 
sobě více méně nezávislými směry (Invest management a Facility management), je 
mnohem vhodnější a srozumitelnější na druhé řídící úrovni definovat tyto sekce jako 
„Divize“. V našem případě „Divize Facility management“. Tento název, jak vyplývá 
z odborné literatury, označuje velký podnikový útvar, který pod sebou soustřeďuje 
několik středisek. 
Na třetí řídící úrovni jsou uvedeny chybně nic neříkající názvy „Činnosti“ pro 
jednotlivá oddělení. V předloženém návrhu jsou nahrazeny mnohem výstižnějším 
názvem „Středisko“. Podnikovým střediskem se rozumí oddělení, ve kterém pracovníci 
zajišťují jednu konkrétní činnost. Navíc není prakticky možné obsadit pozice 
„Jednatele“, „Vedoucí divize FM“ a „Vedoucí Střediska Facility“ jednou osobou. 
V navrhovaném Organigramu je jméno na pozici „Vedoucí Střediska Facility“ 
vynecháno. Tuto pozici by bylo potřeba obsadit pracovníkem – odborníkem na proces 
Facility. 
Zavedení správného názvosloví pro jednotlivé podnikové útvary má pozitivní dopad ve 
dvou pohledech: 
1. Interní hledisko 
Z interního pohledu řízení společnosti má správně nastavený Organigram za cíl 
poskytnout všem zaměstnancům jednoznačný přehled o struktuře řízení v podniku. 
Pozice každého pracovníka ve společnosti SCF Servis, s.r.o. je pomocí tohoto 
Organigramu zcela přesně definována. Každý zaměstnanec při nástupu do společnosti 
uzavírá se zaměstnavatelem Pracovní smlouvu, k ní dostává Platový výměr a PPČ – 
Popis pracovní činnosti. Správně nastavený Organigram umožňuje vlastníkovi nebo 
řediteli přesně definovat pozici, na kterou bude nově přijatý pracovník zařazen. PPČ 
definuje mimo jiné kdo je pracovníkův nadřízený, kdo je jeho podřízený, kdo jej 
zastupuje v době nepřítomnosti, koho případně pracovník sám zastupuje. Ekonomický 
přínos je totožný s procentuálním vyjádřením přínosu ze zavedení vnitropodnikové 
legislativy. 
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2. Externí pohled 
Orientace v útvarovém složení společnosti SCF Servis, s.r.o. a jasné zařazení 
jednotlivých pracovníků je pro obchodní partnery a zákazníky díky novému 
Organigramu přehlednější. Takto zlepšená komunikace má pozitivní vliv na kvalitu 
poskytovaných služeb. 
Návrh nového Organigramu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Majitelé, 
Jednatelé 
Prokurista 
Karel Zubalík 
Divize 
Facility management 
Michal Rožnovský 
Středisko 
Cleaning 
Věra Vinklerová 
Středisko 
Security 
Josef Rádl 
elé 
Středisko 
Property 
Vladimír Dolníček 
 
Středisko 
Facility 
??? 
Uklízečky 
Dispečer 
Jiří Štěpánek 
Objektoví 
vedoucí 
Objektoví 
vedoucí 
 
Strážní a 
recepční 
Objektoví 
vedoucí 
Jednotliví 
Property 
 manažeři 
Technici 
údržby 
Obr. 6: Návrh nového Organigramu. (Zdroj: Vlastní zpracování) 
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4.2 Návrhy na zlepšení procesů Facility, Security, Property  
Ve společnosti SCF Servis, s.r.o. jako poskytovateli komplexních služeb Facility 
managementu jsou procesy Facility, Security a Property profesně zvládnuty na dobré 
úrovni. Metodika výkonu těchto procesů v současné době ve společnosti SCF Servis, 
s.r.o. však prakticky neexistuje. Doplněním profesních (odborných, technických, 
technologických) znalostí závaznou a jednoznačnou metodikou se chod společnosti 
zefektivní, zkvalitní a zlevní. Uvnitř firmy má zavedení jednotné metodiky dopad, že 
všichni pracovníci konkrétních Středisek zajišťují výkon ve srovnatelných parametrech. 
Z pohledu vnějšího prostředí pak znamená, že všem klientům je poskytována služba na 
stejné úrovni. 
 
4.2.1 Návrh změn Střediska Facility 
Středisko Facility, které poskytuje služby vztahující se k technické infrastruktuře, patří 
ve společnosti SCF Servis, s.r.o. k nejkomplikovanějším a tím vyžadujícím největší 
pozornost top managementu. Pro toto Středisko se nabízí pět vybraných návrhů změn. 
1. Organigram 
Ze stávajícího Organigramu je zřejmé, že spolumajitel firmy kromě zodpovědnosti 
vyplývající z vlastnictví vzal na sebe úkoly a povinnosti vedoucího divize Facility 
managementu a ještě úkoly a povinnosti vedoucího střediska Facility. Snaha o pokrytí 
tří stupňů řízení jednou osobou není z kapacitního a časového hlediska možná. Tato 
anomálie je jednou z výrazných slabin firmy. Návrh vhodnějšího obsazení je patrný 
z níže uvedeného výseku Organigramu. 
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Obr. 7: Výsek Organigramu. (Zdroj: Vlastní zpracování) 
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2. Metodika 
Ve společnosti SCF Servis, s.r.o. není žádný z nabízených procesů zakotven 
v normotvorné základně. Popsáním výkonu služeb Facility podnikovou směrnicí a jejím 
zavedením by se dalo jednoznačné pravidlo, jak všem pracovníkům střediska, tak všem 
klientům o obsahu této služby. Návrh obsahu možné směrnice je uveden v následující 
tabulce. 
Osnova Směrnice – S 01 Proces Facility 
Tab. 4: Osnova Směrnice – S 01 Proces Facility. (Zdroj: Vlastní zpracování) 
1. Název a účel dokumentu 
2. Rozsah působnosti, znalostí 
3. Pojmy, zkratky, definice 
4. Předmět dokumentu: 
 Správa energií a médií 
 Správa a údržba budov 
 Provoz a údržba technické infrastruktury (TZB) 
 Správa systému pro provoz a údržbu budov 
 Světelné hospodářství 
 Odpadové hospodářství 
 Správa trvale udržitelného prostředí (životní prostředí) 
5. Navazující interní dokumentace 
6. Související legislativní předpisy a externí dokumentace 
7. Rozdělovník 
8. Přílohy 
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3. Insourcing/Outsourcing 
Ve společnosti SCF Servis, s.r.o. je středisko Facility zejména vlivem ekonomického 
tlaku personálně poddimenzováno. Například na objektu AZ Tower jsou kromě 
objektového manažera – správce, pouze dva pracovníci údržby. V případě řešení větší 
opravy nebo havárie jsou prostřednictvím tzv. dispečinku stahováni technici z jiných 
objektů, a to i mimo Brno, kde společnost SCF Servis, s.r.o. působí. V rámci řízení 
střediska by stálo za úvahu udělat prostřednictvím benchmarkingu analýzu těchto 
ztrátových časů. Nabízí se otázka, zda z pohledu úspory času na dopravu není 
ekonomičtější posílit středisko Facility přijetím dalších techniků – Insourcing. Druhou 
možností jak řešit tento problém je najmutí místních specializovaných firem na zajištění 
těchto činností – Outsourcing.  
4. Vzdělávání 
Další slabinou ve středisku Facility je nedostatečná odborná způsobilost vlastních 
pracovníků – techniků. I přes stále vysokou nezaměstnanost a nabídku potenciálních 
pracovníků na trhu práce, je možnost získat odborně vzdělaného technika velmi malá. 
Řešením tohoto nedostatku je zajištění odborného vzdělávání vlastních pracovníků. 
Benefit zvyšování kvalifikace patří k běžně využívaným stabilizačním faktorům firmy. 
5. Dress code 
Dress code pro zaměstnance údržby není zaveden. Zejména na objektu AZ Tower je 
tento problém nejvíce patrný. Velmi často se tu totiž střetávají pracovníci údržby, kteří 
nosí své vlastní montérky, či jiný ne vždy čistý pracovní oděv s vysoce postavenými 
manažery z jiných firem. Tato skutečnost působí neprofesionálně jak pro stávající 
zákazníky, tak pro hosty navštěvující objekt. Nakoupením a zavedením jednotného 
pracovního oděvu s uvedením loga společnosti pro techniky údržby, které by měly být 
v pravidelném intervalu čištěny, by se celková image firmy zlepšila. 
Ekonomický přínos 
Pro analyzovaný Proces Facility představuje odborný odhad zejména při zvážení 
Outsourcingu těchto činností ekonomický přínos až 10%. 
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4.2.2 Návrh změn Střediska Security 
Středisko Security je svým personálním složením a úrovní zajišťovaných služeb jedním 
z nejlépe fungujících útvarů společnosti SCF Servis, s.r.o. Je to dáno jednak 
dlouholetou praxí spolumajitele firmy a získanými zkušenostmi pracovníků, tak 
vysokou odbornou úrovní osoby vedoucího střediska Security. Na pozice pracovníků 
ochranky exponovaného objektu AZ Tower je prováděno výběrové řízení a následné 
zaškolení přijatého pracovníka. 
1. Fond pracovní doby 
Dalším množným problémem k řešení na středisku Security je otázka čerpání pracovní 
doby. Vzhledem k tomu, že tato služba je klienty finančně slabě ohodnocená, je snahou 
poskytovatele snižovat počet pracovníků střediska a tím dosahovat alespoň minimálního 
profitu. Na druhé straně pracovníci mají zájem odpracováním přesčasových hodin 
dosáhnout přiměřené měsíční mzdy. Oba dva tyto přístupy však mohou být v rozporu 
s ustanoveními Zákoníku práce týkajících se fondu pracovní doby. Bohužel současná 
situace v celé České republice v oblastech úklidových služeb (Cleaning) a služeb 
ostrahy (Security) je taková, že vinou konkurenčního boje a snahy získávat nové 
zakázky, je podhodnocena reálná cena těchto služeb. Doporučením jak eliminovat tento 
problém je informováním a argumentací přesvědčit klienty, aby přistoupili na úhrady 
reálných cen uvedených činností. 
2. Pracovníci 
Ve společnosti SCF Servis, s.r.o. jsou vybraní pracovníci na exponovaných 
nemovitostech typu AZ Tower při přijetí do zaměstnání proškoleni k obsluze složité 
informační technologie (počítače, software na ovládání jednotlivých technologií, 
systémy požární ochrany, kamerové systémy, atd.). Neustálý vývoj těchto technologií 
by měl být reflektován následnými periodickými školeními. Toto je ve společnosti SCF 
Servis, s.r.o. podceněno. Nedostatek přeškolování personálu může být příčinou 
nedodržení povinnosti ostrahy, případně možného poškození těchto technologií. Jako 
optimální časový interval přeškolování pracovníků střediska Security se jeví perioda 1x 
ročně. 
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3. Normotvorná základna 
Jako u všech podnikových útvarů tak i u střediska Security chybí popsání výkonu služeb 
vnitropodnikovou normou – směrnicí. Tato směrnice kromě jednoznačného 
nadefinování veškerých úkolů pro pracovníka střediska Security bude mít i ten efekt, že 
dojde k eliminaci absolutní závislosti fungování střediska na jediném pracovníkovi – 
vedoucím střediska. Možným návrhem řešení tohoto problému je následující obsah 
směrnice. 
Osnova Směrnice – S 02 Proces Security 
Tab. 5: Osnova Směrnice – S 02 Proces Security. (Zdroj: Vlastní zpracování) 
1. Název a účel dokumentu 
2. Rozsah působnosti, znalostí 
3. Pojmy, zkratky, definice 
4. Předmět dokumentu: 
 Bezpečnostní management 
 Pomůcky osobní ochrany 
 Přístupové systémy 
 Klíčové hospodářství 
 Identifikační karty 
 Evidence návštěvníků – Kniha návštěv 
 Systém pochůzek 
 Dress code – firemní uniforma 
5. Navazující interní dokumentace 
6. Související legislativní předpisy a externí dokumentace 
7. Rozdělovník 
8. Přílohy 
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4. Firemní dress code 
Jak již bylo zmíněno v analytické části, na objektu AZ Tower je zavedena pro 
pracovníky střediska Security jednotná ústroj. Bohužel toto pravidlo neplatí na jiných 
zakázkách, objektech spravovaných společností SCF Servis, s.r.o. Zavedení jednotného 
dress code pro pracovníky ochranky není pro firmu ekonomicky příliš nákladné, ale 
výsledný efekt je velký. Klient – zákazník jednoduše identifikuje pracovníka jako 
zaměstnance společnosti SCF Servis, s.r.o. Označení pracovníků logem nebo názvem 
společnosti působí na okolí profesionálně. 
5. Výkaznictví 
Jednou z povinností vedoucího střediska Security je i zpracování měsíčních výkazů 
všech pracovníku střediska. Tento měsíční controlling prováděl vedoucí do papírových 
předčištěných tabulek, což v dnešní době je zastaralé. Nabízí se dvě možnosti řešení. 
Buďto by se vedoucí měl vzdělat v oblasti ovládání počítačových programů – Microsoft 
Excel a tyto tabulky vypracovávat v rámci tzv. TPIS – technicky-provozního 
informačního systému. Druhou možností je delegovat tuto činnost na někoho z nižší 
úrovně Organigramu – sekretářka, asistentka, účetní. 
Ekonomický přínos 
S ohledem na všeobecně nastavenou finanční situací s nízkými úhradami v Procesu 
Security je zřejmé, že předpokládaný ekonomický přínos pro tento proces nebude příliš 
velký, odborné odhady uvádějí 2-5%. 
 
4.2.3 Návrh změn Střediska Property 
Celosvětově je v oboru Facility managementu v poslední době kladen zvýšený důraz na 
proces Property – péče o zákazníka. Tento trend přebíraný z vyspělých západních zemí 
EU se začíná projevovat i u nás. Proti tomu proces Property je ve společnosti SCF 
Servis, s.r.o. silně podhodnocen, ve středisku funguje prakticky jeden Property manažer. 
Vzhledem k rozsahu činností spadajících pod služby Property uvedených v analytické 
části, je toto personální zajištění naprosto nedostatečné. 
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Z výše uvedeného vyplývá, že je nutno v tomto procesu Property navrhnout následující 
možné změny: 
1. Normotvorná základna 
Stejně jako proces Facility, proces Security, tak i proces Property by měl být ve 
společnosti SCF Servis, s.r.o. uveden v normotvorné základně formou 
vnitropodnikového předpisu – směrnice. Bakalářská práce uvádí možnou podobu 
osnovy této směrnice. 
Osnova Směrnice S 03 Proces Property 
Tab. 6: Osnova Směrnice S 03 Proces Property. (Zdroj: Vlastní zpracování) 
1. Název a účel dokumentu 
2. Rozsah působnosti, znalostí 
3. Pojmy, zkratky, definice 
4. Předmět dokumentu: 
 Finanční controlling – Rozúčtování služeb 
 Realitní služby 
 Recepční a Reprografické služby 
 Stravovací služby 
 Propagační a reklamní promo akce 
 Nákup a právní servis 
 Stěhování a vybavení jednotek 
 Kurýrní služby 
5. Navazující interní dokumentace 
6. Související legislativní předpisy a externí dokumentace 
7. Rozdělovník 
8. Přílohy 
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2. Property manažeři 
Doplnění Střediska Property o dva až tři pracovníky, odborníky na služby Property 
prostřednictvím výběrového řízení. Tito pracovníci pak budou v kontaktu s jednotlivými 
klienty na spravovaných objektech a budou zajišťovat jejich požadavky. 
3. Objektoví manažeři 
Delegace povinností vyplývajících z procesu Property na stávající Objektové správce. 
V tom případě je nutné provést jejich komplexní proškolení na problematiku procesu 
Property. 
4. AZ Tower – společenství vlastníků, smluvní vztahy 
Každý objekt, který společnost SCF Servis, s.r.o. má ve své správě musí mít 
jednoznačně vyřešené vlastnické vztahy. V případě AZ Tower se jedná o skupinu 
vlastníků a tedy dle NOZ (Zákon č. 89/212 Nový občanský zákoník) je zde založeno 
společenství vlastníků (SV). Základní povinností Property manažera společnosti je 
poskytovat tomuto SV veškeré informace týkající se provozu spravovaného objektu. 
Vzhledem k výše uvedeným nedostatkům v procesu Property se navrhuje zlepšení 
komunikace mezi vlastníky a správcem. Toho lze dosáhnout přijetím, jmenováním 
jednoho pracovníka Střediska Property, který bude mít na starosti pouze rozsáhlou 
agendu komunikace s vlastníky AZ Tower (1). 
V souladu ze zákonem NOZ a zákonem O nájmu a podnájmu nebytových prostor musí 
mít uzavřenou vlastník nemovitosti nájemní smlouvu s každým nájemníkem. Na její 
přípravě, projednání a uzavření by měl mít zásadní podíl Property manažer společnosti 
SCF Servis, s.r.o. – správce objektu. Tato povinnost je u společnosti podhodnocena. 
Řádné nastavení všech parametrů nájemní smlouvy dává předpoklad, že při vzniku 
provozních problému je tato nájemní smlouva právně nenapadnutelná. Položka 
nájemného, která je součástí provozních nákladů dalších uživatelů – nájemníků, je ve 
vztahu k vlastníkům nahrazena tzv. příspěvkem do fondu oprav (15). 
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5. Finanční controlling 
Naprosto zásadní povinností Property manažerů je pravidelný měsíční controlling 
finančních nákladů na služby jednotlivým klientům. Následující tabulka představuje 
optimální podobu finančního plánu na objektu AZ Tower. 
AZ TOWER  -  Finanční plán, část 1. 
Tab. 7: AZ TOWER – Finanční plán, část 1. (Zdroj: Vlastní zpracování dle 17) 
  
              Popis činnosti Dodavatel  Leden až Pros. Plán Skut. Typ 
Nájemné – fond oprav SCF SERVIS Plán       0   paušál 
    Skutečnost         0   
Elektrická energie EON Plán       0   paušál 
    Skutečnost         0   
Plyn RWE Plán       0   paušál 
    Skutečnost         0   
Vodné - stočné BVaK Plán       0   paušál 
    Skutečnost         0   
Security SCF SERVIS Plán       0   sml. 
    Skutečnost         0   
Telekomunikace O 2 Plán       0   sml. 
    Skutečnost         0   
Úklid vnitř., venk., zimní SCF SERVIS Plán       0   sml. 
    Skutečnost         0   
Zeleň VZMB Plán       0   sml. 
    Skutečnost         0   
Svoz odpadu ASA Plán       0   sml. 
    Skutečnost         0   
Běžná údržba SCF SERVIS Plán       0   sml. 
    Skutečnost         0   
BOZP NAVY MAX Plán       0   objed. 
    Skutečnost         0   
EZS, EPS, PCO, CCTV ASEC Plán       0   objed. 
    Skutečnost         0   
PUC, PUZ, NO, VH, HP NAVY MAX Plán       0   objed. 
    Skutečnost         0   
Elektro silno / slabo SCF SERVIS Plán       0   objed. 
    Skutečnost         0   
Hromosvody SCF SERVIS Plán       0   objed. 
    Skutečnost         0   
Plyn, kotelna, komíny RETEN Plán       0   objed. 
    Skutečnost         0   
Kanalizace - ORL VAS Plán       0   objed. 
    Skutečnost         0   
Tlakové nádoby RETEN Plán       0   objed. 
    Skutečnost         0   
VZT, AC AZ KLIMA Plán       0   objed. 
    Skutečnost         0   
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AZ TOWER  -  Finanční plán, část 2. 
Tab. 8: AZ TOWER – Finanční plán, část 2. (Zdroj: Vlastní zpracování dle 17) 
Nájemné, zálohy   Plán 0   0 0   
    Skutečnost 0   0   0 
Služby   Plán 0   0 0   
    Skutečnost 0   0   0 
BOZP, PO   Plán 0   0 0   
    Skutečnost 0   0   0 
Revize TZB   Plán 0   0 0   
    Skutečnost 0   0   0 
 
Ekonomický přínos 
Ačkoliv Proces Property – péče o zákazníka patří v souboru Facility služeb 
k nejdůležitějším, z hlediska ekonomického přínosu (navýšení výkonů) nepředstavuje 
rozhodující položku. Rovněž pro tento proces se odhad zlepšení finančního přínosu 
pohybuje mezi 2-5%. 
4.3 Návrhy SWOT analýzy 
Poslední část kapitoly Návrhy na zlepšení normotvorné základny se bude týkat 
rozboru a návrhu na zlepšení SWOT analýzy. Ačkoliv SWOT analýza nezapadá zcela 
přesně do vnitropodnikové legislativy – normotvorné základny a mnoho 
podnikatelských subjektů jí nemá vypracovánu, patří k neoddiskutovatelným 
prostředkům pro kvalitní řízení společnosti. 
1. STRENGTHS – Silné stránky 
V prvním kvartálu lze polemizovat o zařazení bodu „Zkušený tým“ a „Malá fluktuace 
zaměstnanců“. Odbornost, zkušenost a výkonnost je zřejmá u vedoucích manažerů na 
první, druhé a částečně i třetí úrovni řízení. To jsou Prokurista, Vedoucí Divize Facility 
management, Vedoucí Střediska Facility. U ostatních vedoucích středisek by bylo 
smysluplné proškolení na vyšší odbornou způsobilost. Malá fluktuace zaměstnanců platí 
na Středisku Facility. Neplatí to pro Středisko Security a Středisko Cleaning, kde vinou 
nízkého finančního ohodnocení zaměstnanců k fluktuaci dochází. Tomu jde předejít 
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vyjednáním vyšších úhrad za uvedené služby od klientů, které umožní finanční 
ohodnocení pracovníků těchto středisek zlepšit.  
2. WEAKNESSES – Slabé stránky 
Analýza druhého kvartálu, který popisuje v Interních faktorech slabé stránky uvnitř 
společnosti SCF Servis, s.r.o. a uvádění návrhů na zlepšení do praxe je ze strategického 
pohledu rozvoje firmy tím nejzásadnějším. Proto je rozebírán tento kvartál 
nejpodrobněji. 
a) 100% závislost chodu společnosti na jednateli 
Řešení problému spočívá v nalezení vhodného top manažera s vysokou znalostí procesů 
Facility managementu a obchodními znalostmi, který by se stal provozním ředitelem 
společnosti. Tento krok je velmi citlivý pro chod společnosti, je k němu potřeba nutná 
dávka odvahy a důvěry jednatele a je to proces dlouhodobý. Cílem je odlehčit jednateli 
od provozních záležitostí tak, aby měl více času na strategické řízení celé firmy a 
věnoval se zejména akviziční a obchodní činnosti, finančnímu managementu a vztahům 
se zákazníky.  
b) Delegace úkonů 
Pokud chce vedení společnosti prosadit fungující delegaci úkonů, musí dodržet 
následující navrhovaná pravidla. Zcela jednoznačně dodržovat pozice definované v 
Organigramu a z toho plynoucí kompetence pro dané úrovně řízení. Jednatel společnosti 
SCF Servis, s.r.o., který je zároveň vedoucím Divize Facility managementu, 
prostřednictvím své porady vedení deleguje povinnosti a zodpovědnosti na vedoucí 
jednotlivých středisek. Na těchto poradách, které by se měly konat jednou měsíčně, jsou 
řešeny pouze problémy týkající se celé společnosti a všech středisek. Výstupem 
z porady je zápis s delegováním úkolů, termínem plnění a vedoucím zodpovědným za 
daný úkol. Porada by neměla trvat příliš dlouho (max. 2 hodiny), měla by být 
organizována uprostřed týdne, kdy je pozornost manažerů na nejvyšší úrovni a měla by 
začínat kontrolou úkolů z minulé porady.  
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c) Finanční controlling 
Návrhem řešení této slabé stránky je odebrání řešení běžných provozních záležitostí 
jednateli společnosti, které mu poskytne prostor pro plnění úkolů finančního 
controllingu. Zmíněné provozní záležitosti, problémy musí být plně v kompetenci 
vedoucích jednotlivých středisek. Společnost SCF Servis, s.r.o. využívá k vedení svého 
účetnictví software Pohoda, který ovládá pouze asistentka a jednatel. Finální daňové 
účetnictví pak zajišťuje externí účetní firma. Doporučením ke zlepšení je zaškolení 
všech vedoucích středisek ke znalostem a ovládání účetního software Pohoda. Vkládání 
finančních vstupů jednotlivých středisek by pak mohlo být povinností těchto vedoucích. 
Tak jak je uvedeno v navrhované tabulce AZ Tower – Finanční plán v kapitole 3.3.3. 
Návrh změn Střediska Property, by měly být vedeny jednotlivé zakázky, jednotlivé 
nemovitosti, jednotliví klienti. Proto je navrhováno zřízení firemních podúčtů v 
bankovní instituci pro jednotlivé divize, tak aby vedoucí středisek měli jasný přehled o 
stavu peněz na účtu, jejich nákladech a výnosech. Vedoucí manažer každé divize by 
viděl a ovládal pouze účet zřízený pro jeho divizi. Na konci měsíce by vždy zpracoval 
finanční controlling, který by vycházel z údajů zpracovaných v účetním programu 
Pohoda a výpisu z účtu divize. Samozřejmostí by pak byla podmínka udělení finanční 
odpovědnosti vedoucímu divize. Jednatel společnosti by měl mít právo k nahlížení na 
všechny bankovní účty a do celého programu Pohoda. Toto řešení by mu ušetřilo 
spoustu drobných starostí a mohl by řídit obě divize více méně dle jejich měsíčních 
finančních controllingů. 
d) Kontrola výkonů zaměstnanců 
Řešení této slabé stránky odkazuje na bod 2. Delegace úkonů, kdy na poradu vedení 
navazují operativní porady pracovníků jednotlivých středisek vedených jejími 
vedoucími. Zavedením jednotné metodiky (vnitropodnikové legislativy) pro každé ze 
středisek, zadáváním přesně definovaných úkolů jednotlivým pracovníkům a 
pravidelnou kontrolou jejich splnění, by mělo dojít ke zlepšení efektivity všech 
pracovníků, potažmo celé společnosti. Dále by bylo dobré nastavit například kvartální 
pohyblivou složku mzdy (prémie, bonusy) na splnění těchto jednotlivých úkolů, které 
by přispělo k motivaci a zvýšení produktivity zaměstnanců. Vyšším stupněm motivace 
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by mohl příslib zvýšení základního platu nebo kariérní postup při dlouhodobém 
kvalitním plnění zadaných úkolů. 
3. Opportunities – Příležitosti 
Tento kvadrant spolu s kvadrantem Threats – Hrozby spadá pod Externí faktory. 
Společnost nemůže přímo ovlivnit vliv vnějšího podnikatelského prostředí, ale snahou 
je zvyšovat Příležitosti a snižovat Hrozby. Na zakázce AZ Tower byla díky spolupráci 
s projektanty a následně i s generálním dodavatelem navázána velice úzká spolupráce 
společnosti SCF Servis, s.r.o. s firmou PSJ, a.s., Jihlava, která vyústila ve společné 
partnerství. Tímto sloučením se zlepšila pozice společnosti SCF Servis, s.r.o. na trhu 
poskytovatelů FM služeb. Návrhem by mohlo být do budoucna získat stejným 
způsobem dalšího silného strategického partnera nebo alespoň získat exkluzivní 
zakázku typu AZ Tower.  
V obou dvou kvadrantech externích faktorů je uvedeno tendrování služeb. 
Východiskem ke třetímu kvadrantu Opportunities - Příležitosti by měla být úspěšná 
účast ve vyhlašovaných výběrových řízení, která by přinesla další nové zakázky. 
K tomu by mohlo dopomoci vstupovat do těchto tendrů s akceptovatelnou cenou, 
komplexností nabízených služeb a důrazem na jejich kvalitu, což přímo souvisí se 
zavedením normotvorné základny a představuje přidanou hodnotu oproti konkurenci. 
4. THREATS – Hrozby 
Návrh pro odstranění hrozby úmrtí jednatele – zániku společnosti velice úzce souvisí 
s návrhem eliminace 100% závislosti chodu společnosti na jednateli popsaném ve 
druhém kvadrantu Weaknessses – Slabé stránky. Znamená to obsazení řídících funkcí 
ve společnosti kvalitními pracovníky a delegováním kompetencí. Toto ohrožení bylo 
částečně již eliminováno odprodejem 50% podílu společnosti SCF Servis, s.r.o., 
společnosti PSJ, a.s., Jihlava.  
Již zmíněné tendrování stávajících zakázek se mění v hrozbu v případě jejich ztrát. Této 
hrozbě lze předejít maximální péčí o klienta, vyjednáním dlouhodobých smluv a 
poskytováním kvalitních služeb. Důsledkem toho by mělo být, že klient ustoupí od 
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myšlenky vypsat nové výběrové řízení a spíše tak bude klást důraz na dlouhodobou 
spolupráci. 
Hrozbě neudržení pozitivního cash flow je možno předcházet buďto získáváním 
solidních klientů s řádnou platební morálkou nebo na straně dodavatelů si podržet ty 
ekonomicky zajímavé. Nezbytný předpoklad pak představuje zavedení kvalitního 
finančního managementu uvnitř firmy, kterým vlastníci společnosti získávají ucelený 
přehled o tocích peněz a následné ekonomice společnosti SCF Servis, s.r.o.   
Ekonomický přínos 
Analyzováním parametrů SWOT analýzy a následnou aplikací výstupů při strategickém 
rozhodování majitelem firmy nebo top manažerem samozřejmě lze očekávat pozitivní 
ekonomické dopady. Konkrétní procentuální vyjádření přínosů SWOT analýzy je 
vzhledem k dlouhodobé účinnosti velice složité. Může se pohybovat v řádech procent, 
v případě získáním nové zakázky typu AZ Tower o desítky, možná i 100%. 
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ZÁVĚR 
Nastavení normotvorné základny, zavedení vnitropodnikových norem, jasná organizace 
společnosti, popis výrobních procesů (popis služeb) jsou atributy, které zásadně 
ovlivňují ekonomiku firmy, její konkurenceschopnost, kvalitu poskytovaných služeb, 
materiálové a energetické úspory atd. Jsou to totiž základní ukazatele prosperity. 
Důležitost, význam a ekonomický dopad na jakoukoliv společnost, byl důvodem k 
výběru právě tohoto tématu pro zpracování bakalářské práce. 
Rozhodnutím pro výběr společnosti SCF Servis, s.r.o. bylo ovlivněno následujícími 
čtyřmi důvody. Za prvé se jedná o velkého hráče v trhu poskytování služeb správy 
nemovitého majetku – Facility managementu. Druhým důvodem je získání znalostí 
z terciální sféry. Nejedná se o suroviny ani o výrobu, nýbrž o sektor služeb. Třetím 
důvodem je absolvování odborné praxe při správě objektu AZ Tower. Posledním 
důvodem je osobní zájem o výškové budovy jako takové. 
Praktický přínos bakalářské práce lze rozdělit do čtyř následujících výstupů. 
V teoretické rovině tato práce shromáždila velké množství informací, názvosloví, 
termínů a poznatků ze zvoleného oboru, kterou mohou býti užitečné pro 
potencionálního uživatele, studenty a širší veřejnost. 
Díky poskytnutí současných firemních materiálů a ekonomických ukazatelů společnosti 
SCF Servis, s.r.o. bylo možné v druhé části bakalářské práce provést jejich následnou 
analýzu. Z této analýzy vyplynuly nedostatky v normotvorné základně, 
vnitropodnikových normách. Zjištěné nedostatky byly dále rozpracovány v návrhové 
části do dílčích doporučení. 
Cílem návrhové části je předložit efektivní opatření přispívající ke zlepšení fungování 
společnosti SCF Servis, s.r.o. V oblasti normotvorné základny se práce zaměřila na 
organizační strukturu společnosti, zejména její Organigram. Výstupem je přehlednější 
názvosloví podnikových útvarů a jejich personální obsazení. Pro vybrané Procesy 
Facility, Security a Property jsou navrženy technologické postupy – Směrnice. Pro 
Procesy Facility a Property z analýzy vyplývá jednoznačné personální podhodnocení. 
Návrh řeší doplnění odborníků a jejich doplňující odborné vzdělávání. Doporučení 
jednotného dress code je navrženo pro dělnické profese Proces Facility a pro 
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pracovníky Procesu Security. Z poznatků provedené SWOT analýzy bakalářská práce 
navrhuje managementu společnosti zaměřit se v oblasti „Slabých stránek“ na 100% 
závislost na jednateli, zlepšení delegování úkolů a povinností a provádění kvalitních 
personálních výběrových řízení. V oblasti „Hrozeb“ zaměření na přípravu a provedení 
výběrových řízení na subdodavatele služeb a materiálů. 
Všechny výstupy uvedené v návrhové části jsou aplikovatelné na zlepšení fungování 
společnosti SCF Servis, s.r.o. Kromě ekonomického přínosu vyjádřeného procentuálně 
všechna navrhovaná zlepšení mohou společnosti SCF Servis, s.r.o. přinést zvýšení 
konkurenceschopnosti, zvýšení bonity firmy, získání nových zakázek, spokojenost a 
stabilizaci zaměstnanců, spokojenost zákazníku, apod.    
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